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elah berhasil penuhi Jakarta dengan pusat-pusat 
belanjaan skala besar, kini tiba saatnya bagi pengembang 
rgerak ke perbatasan. Bagaimana peluang pasarnya? 


akarta dan sekitamya memang lahan 
J subur bagi pengembang. Buktinya, 
hanya dalam waktu dua tahun saja, 
puluhan pusat perbelanjaan, baik skala 
menengah maupun besar, sudah bertebaran 
& seantero Jakarta dan sekitarnya. Di Jakarta 
Pusat Selatan, dan Baratsajamasing-masing 
berdiri tak kurang dari 10 buah pusat 
perbelanjaan. baik yang terletak di pusat 
maupun di tengah perumahan dan 
permukiman. Sementaraitu, di Jakarta Timur 
ada sekitar iga buah pusat perbelanjaan. 
elam pusat perbelanjaan, pertumbuhan 
usai perkulakan pun tak kalah hebatnya. 
“Esa berada di lokasi yang jauh dari pusat 


nyedot jumlah pengunjung dan penyewa 
yang jugasangat besar. Bahkan di antaranya 
langsung menjadi pilihan masyarakat di 
wilayah sekitarnya, seperti Supermal Lippo 
Karawaci (Tangerang). 

Tak pelak lagi, persaingan dalam 
memperebutkan pengunjung pun makin 
ketat. Karena itu, menurut Suwito Santoso, 
presdir Pro Lease, kinilah saatnya bagi para 
pengembang untuk mulai bergerak ke 
wilayah-wilayah lain yang masih terbuka 
pasarnya. Salah satunya adalah wilayah 
yang berbatasan dengan kawasan Botabek. 
Di antaranya, Karawang yang berbatasan 
dengan Bekasi, Cilegon yang berbatasan 
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dengan Tangerang, Cianjur dan Sukabumi 
yang berbatasan dengan Bogor, i 
“Berdasarkan potensi masing-masing 
kota tersebut, saya menilai bahwa keempat 
kota itu merupakan pasar potensial bagi 
bisnis pusat perbelanjaan,” kata Suwito. 
Alasannya, lanjut dia, kota-kota ini sangat 
menunjang untuk perkembangan pusat 
perbelanjaan skala besar. Posisi geografis 
yang sangat strategis serta pertumbuhan 
pusat permukiman dan industri yang me- 
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ningkat akan memacu tingginya kemam- 
puan daya beli masyarakat di kota-kota 
tersebut. “Hal ini merupakan prasyarat bagi 
bisnis mal dan pusat perbelanjaan dalam 
radius skala kota yang nantinya akan 
memenuhi kebutuhan di kota kecil 
sekitarnya,” tegas Suwito. 

Lebih jauh Suwito mencontohkan bahwa 
apabila ada pusat perbelanjaan skala besar 
alias mal di kota Cilegon, maka ini akan 
dapat memenuhi kebutuhan masyarakat 
wilayah Serang, Labuan, Rangkasbitung, 
dan Anyer. Sementaraitu, mal yang terletak 
di Cianjur akan mampu melayani kebutuhan 
masyarakat Ciranjang dan kota kecil di 
sekitarnya. 

Cilegon, yang kini berstatus kota admi- 
nistratif, sangat potensial mengingat wilayah 
tersebutakandikembangkanmenyjadi kawasan 
bahari serta banyak memiliki industri berat. 
“Adanya pertumbuhan permukiman yang 
makin memadati wilayah ini sebagai akibat 
dari makin banyaknya pendatang, akan me- 
ningkatkan pertumbuhan ekonomi,” ucap 
Suwito lagi. 

Seperti diketahui, saat ini, beberapa 
proyek kawasan wisata memang tengah 
dibangun di kawasan Anyer dan Cilegon. 
Di antaranya, tercatat Grup Daksa, Grup 
Lippo, Grup Pudjiadi, dan Sudwikatmono 
lewat PT Tourism Development Corpora- 
tion (TDC) yang akan mengembangkan 
kawasan wisata di sekitar Anyer. Menurut 
Sudwikatmono, komisaris utama PT TDC, 
pihaknya akan mengembangkan sebuah 
kawasan wisata terpadu di atas lahan seluas 
1.500 hektare di Tanjung Lesung Banten. 
“Investasinya tak kurang dari Rp1,5 miliun,” 
ungkapnya. Dana ini akan digunakan untuk 
pembangunan lapangan golf, marina, 
restoran, hotel, vila, kondominium, dan pusat 
perbelanjaan. 

Sementara itu, sebagai kota satelit, maka 
Karawang pun memiliki prospek bisnis pusat 
perbelanjaan yang cukup cerah. Pasalnya, 
selain berkembang sebagai daerah kaw asan 
industri yang dipilih sesudah Bekasi. maka 
kawasan ini pun berkembang menjadi 
kawasan permukiman pula. Akan halnva 
Cianjur dan Sukabumi, keduanya memiliki 
potensi yang menjanjikan karena letaknva 
yang sangat strategis yaitu sebagai kota 
penghubung antara Jakarta dan Bandung. 

Sebenarnya, bila dirunut ke belakang, 
telah banyak pengembang yang melihat 
potensi besar yang dimiliki kota Karaw ang, 
Di antaranya adalah Grup Surya Internusa 
dan Grup Adya, yang masing-masing 
membangun sebuah kota baru yaitu Kota 
Industri Suryaciptadan Kota Karaw ang Baru. 
| Menurut Basroni Rizal, presdir PT 
Suryacipta Swadaya—anak usaha Grup 
Surya Internusa yang mengembangkan Kota 
Industri Suryacipta—kawasan industri yang 
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S$ satin adalah karena lokasinya vang 
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Wang, sekitat 3 kilometrdan Jakarta 

Bahkan, dengan berkendaraan saja 

sAn m pun mampu dicapai selama 90 
Bandung 

Namanya, lanjut Basmi, di kawasan itu 

tak cuma sekadarditawarkan kapling-kapling 

sap bangun ham para pemilik pabrik, Di sana 


jaga akan dibangan permukiman, area ko 
mervial yang akan diisi dengan pusat perbe- 
lanjaan dan perkantoran, serta asrama untuk 
pekena dan sebagainya. Saatmi, sekttar 8 4 
dan pengembangan tahap I, T, dan TMI seluas 
PERUMANAN 


500 hektare telah berhasil dijual kepada in 
vestor. Diantaranya, Keramika Indonesia Aso 
siasi seluas 100 hektare, Bridgestone seluas 43 
hektare, IVC dan GS Battery masing-masing 
10 hektare, Bakeri 4 hektare, dan lainnya, 

Jadi, sebagaimana dikemukakan Dadang 
S. Mukhtar, bupati Karawang, yakni bahwa 
pihaknya menyambut baik pembangunan 
kawasan industri, kota industri, maupun 
kota-kota baru di wilayahnya. Tentu saja 
yang memberi manfaat untuk mengem- 
bangkan kehidupan perekonomian ma- 
syarakat di wilayahnya. Siapa berminat 
menyusul, m 
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Puri Jaya, Gading Serpong, 
Alam Sutera, Kota Modern, 
Tigaraksa dan Lippo Karawaci. 
Seluruhnya menyerap lahan 
sekitar21.316 hektare yang akan 


BERSAING KETAT digunakan untuk membangun 
sekitar 750.000 unit rumah. 


DI TANGERANG 


Pendapat serupa dikemu- 
kakan Panangian Simanung- 
kalit, seorang pengamat pro- 


Pertumbuhan perumahan dan permukiman di perti, seraya menambahkan 
wilayah Tangerang terbilang sangat luar biasa. bahwa Tangerang akan menjadi 
Bagaimana masing-masing pengembang lokasi yang paling diincar baik 


perumahan menyiasati persaingan ini? 


arga rumah berada di titik terendah. 

“Ah. teori,” begitu jawaban yang 

sering dilontarkan calon konsumen 
saat membaca iklan sebuah pameran 
perumahan. Itu komentar yang masuk akal 
memang. Pasalnya, di tengah kondisi harga 
tanah yang terus merambat naik dan dengan 
biaya “siluman” yang juga 
merangkak naik, rasanya 
sulit bagi pengembang un- 
tuk membuat sebuah rumah 
murah, apalagi yang paling 
murah. 

Paling banter yang bisa 
dilakukan adalah mengubah 
Juas bangunan menjadi 
makin kecil atau mengu- 
rangi Juas tanah. Contohnya, 
tipe 2) yang biasanya 
memiliki Juas tanah 90 
meter persegi diubah men- 
jadi tipe 21 dengan Juas 
tanah 64 atau 84 meter 
persegi. Contoh Jain, tipe 
36 diperkecil menjadi tipe 
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27 atau tipe 25 dengan luas | SALAH SATU PERUMAHAN DI TANGERANG 


oleh pengembang maupun 

konsumen hingga tahun 2000- 

an nanti. Di antaranya adalah 

daerah di sekitar jalur Ciputat hingga 

Serpong dan mulai Balaraja-Karawaci 

hingga Cikupa. Tentu saja alasan utamanya 

adalah karena aksesnya yang memang 
mudah dijangkau. 

“Karena itu, persaingan bisnis pe- 

rumahan di Tangerang jauh lebih ketat 
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tanah yang juga lebih kecil, 

Salah satu bentuk “pertarungan” yang 
paling nyata untuk memperlihatkan kondisi 
tersebut adalah yang terjadi di wilayah 
Tangerang. Seperti diketahui, tak kurang 
dari 10 proyek permukiman besar dengan 
lahan di atas 700 hektare bercokol di wilayah 
ini. Di antaranya Kota Nuansa Seni Citra 
Raya, Bumi Serpong Damai, Bintaro Jaya, 
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daripada di Bekasi,” ungkap Johannes 
Tullung, korwil REI Tangerang, Alasannya, 
“kue” yang diperebutkan di Bekasi jauh 
lebih kecil daripada Tangerang, Selain itu, 
proyek perumahan di Bekasi lebih banyak 
yang menyatu dengan industrinya sehingga 
memiliki pangsa pasar tersendiri, Se- 
mentara di Tangerang, persaingan bukan 


saja terjadi di antara pe 


nge 1 
kecil tetapi juga skala besas hita. kaly 
| : 


Tak pelak lagi, persaing: 
makin ketatdi Tangerang dana pun akan 
pun dituntut untuk pandai-parefa FM 
strategi baik pemasaran may bina 
penciptaan produk-produk bata Salam 
Tika yang dp ag" dilakukan din 
Ihatannya paling disenangi 
adalah dengan mempertapang”Mbang 
bangunan, tetapi memperkecil hp tipe 
nya,” ungkap Panangian lagi. apling. 

Di antara pengembang yang 
untuk tetap bertahan melalui langk Paya 
adalah proyek perumahan Kota Na 
Seni CitraRaya, milik PT Citra a 
tate—anak sah: and Eg 

perusahaan Grup Ci ut 
Menurut Budiarsa, sejak awal pikap ra 
telah menyiapkan rumah-rumah te nya 
mungil dengan harga yang relatif 
jangkau. Bahkan, pihaknya terus we 
menyiapkan produk-produk rumah terba 
untuk mengantisipasi selera pasar 

Sementara itu, Agussurja Widia 
direktur PT CitraLand Estate, ma 
butkan bahwaselain menciptakan priii 
produk baru di kelas menengah, pihaknya 
pun terus membangun rumah-rumah 
bertipe kecil yang saat ini permintaannya 
makin meningkat. Untuk itulah pihaknya 
terus mengeluarkan produk bertipe mungil 
dengan harga di bawah Rp100 iuta saja. 

Langkah serupa dilakukan pihak Bintaro 
Jaya. Saat ini, pihak Bintaro Jaya masih 
terus menciptakan rumah-ruma* bertipe 
mungil. Misalnya saja, selain memiliki 
rumah tipe 21160, pihak Bintaro juga 
mengeluarkan rumah tipe 25 dengan luas 
tanah yang sama. Jika di tempat lain ada 
tipe 36184, maka di Bintaro 
Jaya ditawarkan tipe 37 
dengan luas tanah yang sama. 
Sementara tipe 49\96 men- 
jadi favorit konsumen dan 
mencapai tingkat penjualan 
hampir 750 unit selama tiga 
tahun saja. 

Lantas, sampai kapan 
kondisi ini akan bertahan? 
“Hingga tahun 2000-an 
nanti, yaitu saat konsumen 
peng-guna alias end user 
banyak mendominasi pel 
belian rumah bertipe mu- 
ngil,” ungkap Panangian 
lagi, Untuk pasar yang nan 
didominasi para eksekuti 
muda alias kelas meneng 
ini, rumah-rumah beni 
mungil masih akan tetap diperlukan 
“Yang paling tepat adalah rumah-ru si 
ber-harga Rp50 juta ke bawah goa » 
luas tanah maksimal 200 Ne > 
katanya lagi. Jadi, siapa Y' 
Nan hinaan 2000 nanti, dialah yang 
akan menjadi pemenang.# 
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